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S.C. FIDOX S.R.L. Brasoy Nr.3.892/2019

Referitor la: EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — STABILIRE CHIRIE IMOBIL,
Str.Dacilor nr.13 - CF 405715- C1 — U3 — Timigoara
1. Identificarea si competenta evaluatorulni ~ S.C. FIDOX S.R.L., Tnmatriculatd la Oficiul
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avind codul unic de inregistrare RO 13789500,
membru corporativ ANEVAR autorizatia nr.23/01.01.2019, reprezentata prin ing. PANTEL OVIDIU
— administrator, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14997 avind specializirile EL EPT si
EBM, in baza Acord cadru nr.83/10.07.2018 si a contract subsecvent nr.85/27.07.2019 incheiate cu
Priméria Municipiului Timigoara $i a comenzii CT2019 - 005944/05.11,2019 emisa de Priméria
Municipiului Timigoara, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus.
2. Tdentificarea clientului — PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA, cu sediul in Timigoara,
bulevardul C.D.Loga ar.1, avind Codul Unic de Inregistrare 14756536, reprezentatd prin Primar —
NICOLAE ROBU gi Director economic — STELIANA STANCIU.
3. Scopul evaludrii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii chiriei de piata.
4. Obiectul supus evaludirii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliard — situati In Timisoara, str.Dacilor nr.13 la demisol intr-un imobil cu regim de indltime de
P avand suprafata utild de 156,59 mp formata din 4 inciperi 1 WC gi lmagazie identificatd in CF
405715 - C1 - U3 - Timisoara.
5, Tipul valoxii —ecste valoarea de pingd aga cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor
din Roménia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 ~ Termeni de referintd ai evaludirii,
SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 — Drepturi
asupra proprietitii imobiliare i GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
6. Proprietarul imobilului — Municipiul Timigoara
7. Data evaludrii — 12.11.2019
Data inspectirii bunurilor imobile —12.11.2019
8. Documentele si informatiile ce stau la baza evaludirii

- Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

- CF 405715 —C1 — U3 - Timigoara

- Informatiile primite in zond si publicatiile imobiliare

- Cursul RON/EUR din 12.11.2019
9. Valoarea propusi — Raportul de evalvuare determind valearea chiriei de piafd si a fost solicitat in
vederea stabilirii valorii chiriei si a rezultat in urma calculelor efectuate i din analiza comparativa a
datelor definute de evaluator. Pentru proprietatea imobiliard susmentionatd, evaluatorul propune
urméitoarele valori:

Valoarea de chiriei de piati este:
7,00 Lei / mp / lund = 1,50 Euro /mp / lund

1.096,00 Lei / lund = 235,00 Euro / luni
Valoarea nu confine TVA

10. Argumente privind valoarea propusi

Valoarea a fost exprimatd tinfnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimati se referd la bunurile mentionate mai sus;

Valoarea este valabild numai pentrn destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatﬁ

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandérilor si metodologiei de Jucru promovate de
citre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

@mmm urﬂr
Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu Mﬁfﬁl Q\HBIN

4997

g."‘% Valahy 2 ?ﬁ‘h g,

;“n

2 Md m‘t °




S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.3.892/2019

Declaratie de certificare

Prin prezenta certificdm ci :

¢ Afirmafiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

* Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport.

» Nu avem nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare §i nu avem nici un interes personal si nu suntem pértinitori fatd de
vreuna din partile implicate.

» Nici evaluatorul si nici o persoani afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicatd cu beneficiarul.

e Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate fn evaluare,

» Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicati cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei,

* Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din  standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia)

e Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

» Bunurile supuse evaluiirii a fost inspectate personal de catre evaluator.

s  Prin prezenta certific faptul ci sunt competent si efectuez acest raport de evaluare.

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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Capitolul 1 y
TERMENI DE REFERINTA AT EVALUARIIL
1.1.Jdentificarea obiectulni evaludrii — Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie

proprietatea imobiliari ~ situatd in Timigoara, str.Dacilor nr.13 la demisol inte-un imobil cu regim de
inaltime de P avind suprafata utila de 156,59 mp formati din 4 inciperi 1 WC gi 1magazie identificats
in CF 405715 — C1 — U3 - Timisoara.

1.2. Scopul evaluiirii — Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea stabilirii chiriei de piata.

1.3. Utilizarea evaluiirii — Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEI MUNICIPIULUI
TIMISOARA, cu sediul in Timisoara, bd. C.D.Loga nr.1, avind Codul Unic de Tnregistrare 14756536,
reprezentatd prin Primar — NICOLAE ROBU si Director economic — STELIANA STANCIU, in
calitate de client gi destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR gi Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu isi asuma raspunderea decét fatd de client gi fatd de destinatarul lucrérii.
1.4, Baza de evaluare si tipul valorii estimate — Evaluarea executatd conform prezentului raport, in|
concordantd cu scopul ei, reprezintd o estimare a valorii de plafi a proprictifii asa cum este definitd in
Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018, conform SEV 100 — Cadru general, SEV 101 —
Termeni de referintd ai evaludirii, SEV 102 — Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 230 — Drepturi
asupra proprictafii imobiliare i GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform SEV 104 — Tipuri de valoare:

Valoarea de piati reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(i) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdardt §i un vinzdtor hotirdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirfile au acfionat fiecare in
cunostingd de cauzd, prudent i fir& constringere.

Definitia valorii de piagd se aplicd in conformitate cu urméiorul cadru conceptual:

»Suma estimati” se referd la un pref exprimat in unititi monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare de piatd. Faloarea de piagd este preful cel mai probabil care se poate obfine in
mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este
cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in
mod rezonabil de citre cumpdritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de
vénzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoani asociati cu
vénzarea, precum §i orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumpéritor specific.
»un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)” se referdi la faptul cd valoarea unui activ sau datorie
este mai degrabd o suma de bani estimati decét o sumé de bani predeterminati sau un pre} efectiv
curent de vénzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in
definitia valorii de piati la data evalufrii.

»la data evaludrii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adica la 0 anumita datd. Deoarece
pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate sd fie incorectd sau
necorespunzitoare pentru o alti dati. Mirimea valorii va reflecta starea i circumstantele pictei, aga
cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricérei alte date.

wintre un cumpiritor hotirat” se referd la un cumpdritor care este motivat, dar nu gi obligat s
cumpere. Acest cumpéritor nu este nici nerfibditor, nici decis sa cumpere la orice pret. De asemenea,
acest cumpdritor este unul care achizitioneazi in conformitate mai degrabd cu realititile piefei curente
§i cu agteptirile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei existenti
nu poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumpdératorul ipotetic nu ar pliti un pret mai mare decét
pretul cerut pe piali. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi ,,piata”.

»31 un vanzitor hotirat” nu este nici un vanzitor nerdbditor, nici un vénzitor fortat sd vanda la orice
pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piaja
curentd. VAnzitorul hotirit este motivat sd vindi activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar i acel pret. Circumstantele faptice ale
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proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vAnzétorul hotarat este un proprietar
ipotetic. :

wintr-o tranzactie nepiirtinitoare” se referd la o tranzactic care are loc intre pirti care nu au o relatie
deosebitd sau speciald, de exemplu, fntre compania mami §i companiile sucursale sau intre proprietar i
chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piat3, sau sa fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piata se presupune ci are loc intre parfi fard o legatura intre ele, fiecare
actionénd in mod independent.

»dupd un marketing adecvat® inseamna ci activul a fost expus pe piatd in modu! cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, tn conformitate cu
definitia valorii de piatd. Metoda de vAnzare este consideratd a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pref pe piajd la care vinzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o
perioadd fixd, ci va varia in functie de tipul activilui si de conditiile pictel Singurul criteriu este
acela cd frebuie sd fi existat suficient timp pentru ca activul s fie adus in atenf{ia vnui numér
adecvat de participanti pe piatd, Perioada de expunere este dituatd inainte de data evaludrii.

»in care pirtile au acfionat fiecare in cunostingi de cauzi, prudent” presupune ci atat
cumpdrétorul hotérat, cét si vinzitorul hotirit sunt informati, de o manierd rezonabild, despre natura
si earacteristicile activului, despre utilizirile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre
starea in care se afla piata la dafa evaludrii. Se mai presupune cd fiecare parte utilizeazi acele
cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in
tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neludnd in
considerare eventualele informatii vlterioare acestei date. De exemplu, nu este neapérat imprudent ca un
vanzitor si vanda activele pe o piatd cu preturi in scidere, la un pret care este mai mic dect preturile
de piata anterioare. in astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza
modificéri ale prefurilor, cumpdritorul sau vinzitoryl prudent va actiona in conformitate cu cele mai
bune informatii de piaté, disponibile la data evaludrii.

»3i fArd constringere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivati si incheie tranzactia, dar niciuna
nu este nici forfatd, nici obligatd in mod nejustificat sa o faca.

Conceptul valoare de piata presupune un pref negociat pe o piati deschisa si concurentiald unde
participanfii actioneazi in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o piata
locald. Piata poate fi constituiti din numerosi cumpdérétori si vAnzitori sau poate fi o piatd caracterizatd
printr-un numdér limitat de participanti de pe piagd. Piata in care activul se presupune ci este expus
pentru vinzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimba in mod
normal.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare este
utilizarea unui activ care ii maximizeazi potentialul si care este posibild, permisa legal i fezabila
financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o altd
utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piafi ar intenfiona si o
dea unui activ, atunci cénd stabileste pretul pe care ar fi dispus si il ofere.

Natura si sursa datelor de intrare trebuie sii fie consecvente cutipul valorii, care, la rdndul siu,
trebuie si tind cont de scopui evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pof
utiliza diferite aborddri si metode, cu conditia si se bazeze pe informatii extrase din piafd. Prin
definitie, abordarea prin piatd se bazeazd pe informatii extrase din piatd. Pentru ca valoarea estimati
prin abordarea prin venit si fic valoarea de piatd, aceasta trebuie si se bazeze pe informatiile si
ipotezele care ar fi impartasite de participanfii de pe piati. Pentru ca valoarea estimatii prin abordarea
prin cost sé fie valoarea de piatd, costul unui acéiv ¢u aceeasi utilizare gi o depreciere corespunzitoare
ar trebui sa fie determinate printr-o analizd a costurilor gi deprecierilor de pe piata.

Informatiile disponibile si circumstantele de piatd pentru activid subiect sunt factorii care trebuie sa
determine care metodd sau metode de evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Dacd se bazeazd pe
analiza adecvati a informatiilor derivate din piatd, fiecare dintre abordarile sau metodele utilizate ar
trebui 34 aibi drept rezultat o estimare a valorii de piati. Valoarea de piati nu reflectd caracteristicile
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unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumpdritor i care nusunt disponibile altor
cumpdritori din piati, Astfel de avantaje se por referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturd
economici.

Informatii din contractele de inchiriere

Informatiile necesare aplicirii metodelor inscrise in abordarea prin venit sunt preluate, in general, din
contracte si din operatiuni de Inchiriere.

Majoritatea contractelor de inchiriere pot fi tncadrate in una din urmitoarele categorii:

a), Contracte cu chirie fix4 — presupun un nivel constant al chiriei, mentinut pe toati durata
contractului;

b). Contracte cu clauze de ajustare periodicd a chiriei — presupun o modalitate concreta de ajustare a
chiriei la unul sau mai multe momente definite in cadrul perioadei totale de inchiriere:

- in functie de un criteriu specificat;

- in functie de un indice.

Chiria poate fi calculati ca venit brut/chirie brutd, cnd proprietarul achitd cheltuielile de exploatare a
proprietitii sau ca venit net/chirie netd, cind cheltuielile de exploatare a proprietafii sunt suportate de
chirias.

Colectarea informatiilor necesare abordirii prin venit:

a). Chiria. Chiria pe care chiriasul o pliteste proprietarului este un element important al contractului de
inchiriere. Analiza chiriei se face tn functie de forma precizati in contract: chiria minimd, de bazi,
procentuald, etc. Sursa din care vine chiria ar trebui clar identificati.

b). Concesii privind chiria. Atunci cind piata imobiliard este suprasaturati, proprietarii acordi
chiriagilor anumite avantaje cum ar fi scutirea de la plata chiriei pe o perioadi sau diverse amenajéri
suplimentare.

¢). Repartizarea cheltuielilor, Fiecare contract cuprinde prevederi specifice privind suportarea
cheltuielilor de exploatare si intrefinere a proprietafii de catre chiriag si proprietar (taxe, impozite,
utilitati, reparatii, etc.)

d) Optiunea de reinnoire. Aceste optiuni permit chiriagului s3 prelungeasca perioada de ocupare a
proprietdtii pentru una sau mai multe perioade prestabilite. Uzanta (cea mai des utilizatad formulé) este
ca un chirias si faci o notificare anticipatd pentru manifestarea optiunii de inchiriere gi stabileste durata
pentru care se poate reinnoi contractul, precum gi marimea chiriei sau modul de determinare a chiriei in
continuare. Chiria aferentd perioadei de reinnoire poate fi egald sau superioard chiriei initiale, poate fi
stabilitd in contractul initial sau se poate calcula pe baza unei anumite metodologii.

e). Clauze de escaladare. Aceste clauze previd cd eventualele cresteri ale cheltuielilor de functionare a
proprietétii cad in sarcina chiriagului.

f). Optiunea de cumpirare. Anumite contracte previd clauze care acordi chiriasului posibilitatea de a
opta pentru cumpararea proprietitii inchiriate. Aceastd optiune poate fi manifestata la expirarea duratei
de inchiriere sau la anumite termene fixate in cadrul perioadei totale de inchiriere sau chiar la orice
moment.

g). Clauza de iegire. O asemenea clauzi permite rezilierea unilaterald a contractului in situafii speciale.
h). Clauzi de ecupare continud. Pentru proprietatilor inchiriate mai multor chiriagi, in contract poate
fi inclus3 o clauza care condifioneazi ocuparea in continuare de catre un chirias de faptul ca un alt
chiriag sa nu plece.

i). Amenajirile ficute de chiriagi. Investitiile mari facute de chiriagi intr-un spatiu influenteaza
semnificativ chiria. Atunci cand investitiile sunt efectuate de proprietar, recuperarea lor se poate face
prin cresteri de chirie, care permit amortizarea investitiilor intr-o perioadd mai lungs. Dacll investitiile
sunt facute de chiriasi, proprietarul poate diminua chiria.

Analiza chiriilor. Cind se evalueaza fiec un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat
de contractul de inchiriere, este necesar si se ia in considerare chiria contractuald, iar in cazul in care
accasta este neobignuitd, chiria de piata,
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Chiria de pintii este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietiitii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrit si un locatar hotirdt, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepiirtinitoare, dupi un marketing adecvat i in care pdrtile au actionat
[fiecare tn cunostinti de cauzd, prudent 5i fird constringere.

fn particular, suma estimat3 exclude o chiric majorati sau micgorata de clauze, contraprestatii sau
facilitati speciale. “Clauzele de inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in mod uzual pe
piafa tipului de proprietate imobiliard, la data evaludrii, intre participantii de pe piafi. Mirimea chiriei
de piati ar trebui 88 fie prezentatd numai in corelatie cu clauzele principale de inchiriere care au fost
asumate.

Chiria contractmali reprezintd chiria care se conformeazi clauzelor unui anumit contract efectiv de
inchiriere. Aceasta poate fi fixa sau variabild pe durata contractului de Inchiriere. Frecventa platii
chiriei si baza calcularii variatiilor acestuia sunt stipulate in contractul de Inchiriere si trebuie s# fie
identificate si intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce ii revin locatorului, precum gi
obligatiile locatarului.

Chiria excedentari reprezinti diferenta dintre chiria contractuald si chiria de piaté, la data evaluirii.
Acest excedent de chirie fad de chiria de piati este generat de un contract avantajos pentru cel care di
cu chirie si poate fi rezultatul unui amplasament favorabil sau al faptului ¢d un contract de inchiriere a
fost negociat pe o piatd puternicd. Excedentul de chirie poate fi mentinut pani la expirarea contractului,
dar, din cauza riscului suplimentar asociat obtinerii sale, cel mai adesea se calculeazi separat §i se
capitalizeazi cu o ratd de capitalizare mai mare fata de rata de capitalizare adecvati capitalizirii chiriei
de piati. Intrucét excedentul de chirie rezulti dintr-o clauzi favorabild a contractului de inchiriere si nu
dintr-o calitate a proprietitii imobiliare, acest excedent este uneori considerat ca fiind o componenta
extra imobiliard a valorii.

Analiza chiriilor incepe cu un studiu asupra nivelului chiriilor curente ale proprietatii imobiliare
subiect, Evaluatorul poate verifica nivelul chiriilor prin examinarea situatiilor financiare, a contractelor
de inchiriere si prin intervievarea unor chiriasi selectafi in timpul inspectirii proprietatii. Dupa analiza
nivelului chiriilor existente pentru proprietatea imobiliard subiect, sunt analizate informatiile despre
chirii pentru spatii comparabile pe piafa.

Cand este solicitatd estimarea unei chirii de piat3, evaluatorul aduna, compard si ajusteazi informatiile
de piatii pentru a forma o concluzie privind chiria de piatd pentru proprietatea imobiliard subiect.
Informatiile din contractele de inchiriere care nu includ clavze de inchiriere adecvate, nu asiguri indicii
de Incredere privind chiria pe piati.

Chiriile proprietétilor imobiliare comparabile pot asigura o bazd pentru estimarea chiriei de piati a
proprietatii subiect, dupd ce acestea au fost exprimate pe baza unui criteriu de comparatie echivalent cu
cel folosit la proprietatea imobiliard subiect. Evaluatorul trebuie si ajusteze chiriile comparabile doar in
maésura in care preturile de tranzactie ale proprititilor imobiliare comparabile sunt ajustate in cadrul
abord#rii prin piata.

Elementele de comparatie pentru analiza chiriilor includ:

Drepturile asupra proprietatii imobiliare care vor fi inchiriate si conditiile de inchiriere. Contractele de
inchiriere care nu reflectd negocieri nepartinitoare vor fi eliminate din rAndul comparabilelor.
Conditiile de piatd. Conditiile economice se schimba in timp, astfel incét chiriile negociate in trecut pot
sd nu reflecte chiriife curente predominante.

Localizarea. Localizarea proprietiitii in spatiu-timp.

Caracteristicile fizice. Dimensiune, indltime, finisare interioars, amplasare functionald, priveligtea
amplasamentului, amenajérile amplasamentului etc.

Repartizarea cheltuielilor stipulate In contract si in alte clauze de inchiriere. Ce concesii (scutiri) de
chirie s-au facut? Cine pliteste cheltuielile de exploatare? Care sunt prevederile referitoare la
modificarea chiriei pe parcursul pericadei de inchiriere?

Utilizarea proprietatii. Chiriile de piatd ar putea si fie ajustate pentru utilizarea desemnata sau pentru
dimensiunile constructiei, cdnd acestea sunt diferite de cele ale proprietitilor comparabile.
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Componentele non-imobiliare. De exemplu, dacil este implicati o companie de leasing sau de
management, venitul unui hotel, care face parte dintr-un lant nafional, poate fi mai mare decit in cazul
in care hotelul nu ar fi inclus n lantul hotelier, Venitul mai mare provine din valoarea asociati cu
numele hotelului francizor §i nu din orice diferentd a venitulvi potential generat de proprietatea
imobiliara.

1.5. Data inspectiei — Inspectia proprietatii a fost realizat in data de 12.11.2019, de ing.Pantel Ovidiu
expert evaluator autorizat leg. 14997, dat3 la care s-a inspectat proprietatea subiect In totalitate, si
vecinatitile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidentd starea proprietafii si a vecinététilor la data
evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau defecte ascunse
ale proprietafii.

1.6. Data estimirii valorii — La baza efectuiirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si
datele furnizate de client la data inspectiei, datd la care sunt disponibile datele si informatiile §i la care
se consideri valabile ipotezele luate in considerare precum gi valorile estimate de cétre evaluator.

Data evaludrii este 12.11.2019.

1.7. Proprietarul imobilului — Municipiul Timisoara

1.8. Moneda raportului — Opinia finali a evaludrii va fi prezentatd in RON gi EURO. Valorile
exprimate nu contin TVA. Curs de schimb leuro = 4,7619 lei

1.9. Standardele aplicabile — Metodologia de calcul a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaluérii,
tipul proprietatii si de recomanddrile standardelor ANEVAR :

Standardele de evaluare a bunurilor din Roménia 2018

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termeni de referintd ai evaludrii

SEV 102 —~ Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipul ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Baza evaludrii-realizate Tn prezentul raport este valoarea de piati aga cum a fost ea definitd mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

Inspectia proprietatii imobiliare;

Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

Selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se {ind seama la
derularea tranzactiei;

Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportunii pentru determinarca valorii i fundamentarea
opiniei evaluatorului,

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandirile i metodologia de lucru adoptate de
citre ANEVAR.

1,10. Sursele de informatii care an stat la baza intocmirii raportului de evaluare

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

Informatii culese pe teren de citre evaluator (privind pozifionatea, zona in care este amplasatd
proprietatea, etc.);

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vinzétori si cumpdritori imobiliari
de pe piatd, informatii privind cererea gi oferta preluate de la agentii imobiliare si din publicatii de
profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Adresele de pe internet www.imobiliare.ro

Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucrérii apartine celor care
le-au pus la dispozitia evaluatorului.
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1.11. Ipoteze generale — Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile gi documentele
furnizate de citre client §i au fost prezentate fiira a se intreprinde verificari sav investigatii suplimentare.
Se presupune ci titlul de proprietate este bun gi marketabil, in afara cazului in care se specificd altfel;
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd garantii pentru
acuratete.

Se presupune c¢i nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii. Nu se asumé nici o
rispundere pentru astfel de condifii sau pentru obfinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii for.

Nu ne asumim nici ¢ responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajim pentra
o expertizd sau o cercetare stiintificd necesara pentru a fi descoperit.

Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor inspectii san a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ¢ii nu exist3 asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ¢& existd contaminari
sau c& au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
n lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii; Evaluatorul nu a ficut o expertiza tehnicd
a bunurilor sau a partilor componente, nici nu a inspectat acele pérti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicd bund corespunzitoare unei exploatiri normale.
Opinia asupra stiirii partilor neexpertizate i acest raport nu trebuie infeles cé ar valida integritatea lor.
Valoarea estimata este valabila la data evaludrii. Intrucét conditiile de piati se pot schimba, valoarea
estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment.

1.12. Conditii limitative — Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizatd
in combinatie cu nici o alti evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii
sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti san si depund mirturie in instant
referitor la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de fntelegeri in
prealabil,

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice i politice de la data intocmirii
sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.13, Clauza de nepublicare — Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclos intr-un document destinat publicitiitii fArd acordul seris §i prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei gi contextului in care urmeazi si apard. Publicarea, partiald
sau integrald, precum si utilizarea Iui de ciitre alte persoane decdt destinatarul si clientul, atrage
dupi sine incetarea obligatiilor contractuale si actionarea in instanti a vinovatilor.

1.14. Responsabilitatea fata de terti — Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de citre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului i destinatarului precizat. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepti nici o responsabilitate fatd de o tertd
persoand, in nici o circumstanta.
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‘ Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridici a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate — Dreptul asupra
proprietdtii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de
teren gi constructii. Exista trei tipuri de baz3 ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:
Dreptul absolut asupra oricdrei suprafete de teten. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dispune de teren gi de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai
de drepturi subordonate si Ingradiri stabilite prin lege;
Drept subordonat care conferd titularului dreptul exclusiv de a poseda gi de a folosi 0 anumita
suprafatd de feren sau de cladire, pentru o anumitd perioads, de exemplu, conform clauzelor unui
confract de inchiriere;
Drept de folosinta a terenului sau constructiilor, fard un drept exclusiv de a poseda si de a folosi, de
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-l folosi numai pentru o anumita activitate.
2.2. Situatia juridici — proprietatea imobiliara — situatd in Timigoara, str.Dacilor nr.13 la demisol
intr-un imobil cu regim de indlfime de P avénd suprafata utila de 156,59 mp formatd din 4 incéperi 1
WC si- Imagazie identificatd in CF 405715 — C1 — U3 - Timigoara. Dreptul la proprietete este deplin.
2.3. Descrierea amplasamentului proprietiitii imohiliare
Amplasamentul proprietéitii imobiliare evaluate se afld intr-o zona rezidentiald. Tipul zonei - Cartier de
locuinte
fn zona se afla
Retea de transport in comun in apropiere
Unitati comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine aprovizionate cu mérfuri de calitate, unitéfi
de invitimént mediu, stadion , parcuri.

Unitdyi edilitare: curent electric, api, gaz metan, canalizare.

Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fird expertizare): absenta poludrii.

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare:
Zona de referinti rezidentiali, amplasare favorabild. Poluare in limite normafe. Ambient
civilizat.
2.4. Descrierea proprietitii imobiliare
Obiectul prezentului raport de evaluare 1l proprietatea imobiliard — situatd in Timisoara, str.Dacilor
nr.13 la demisol intr-un imobil cu regim de indltime de P avind suprafata utild de 156,59 mp formati
din 4 incéperi 1 WC si Imagazie identificatd in CF 405715 — C1 — U3 - Timisoara.
Structura cladirii este formatd din fundatii continue, zidirie din cdramida si plansee din beton, acoperis
tip sarpantd, tAmplirie lemn cu geam clar.
Starea tehnicd a spatiului este satisfacatoare.
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Capiiolul 3

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Definirea pietei. Oferta competitivi. Cererea probabili
Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piati schimba drepturi: de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piaa imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic gi rareori atins, existAnd intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere i nu echilibru, De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile,
Proprietatile imobiliare sunt durabile gi pot fi privite ca investitii.
Oferta se refersi la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta, evaluatorul trebuie s
facd un inventar de proprletatl competitive, care include stocul de proprletatl existente, cele aflate in
constructie, precum gi cele aflate in stadin de proiect.
Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpérare si preferintele consumatorllor Analiza cererii
se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpéritori, chiriagi) si, pentru un anume tip de
proprietate, analiza urméreste produsul final pe care il asigurd proprietatea.
In cazul de fayd, piata imobiliard specificd se considerd piata proprietdilor rezidengiale
n 2018 am putea observa o agezare a preturilor pe segmentul rezidential, dup cresterile inregistrate in
ultimii ani, este de parere managerul Eugene Estate. ,,in Roménia este dificil sa faci previziuni in orice
domeniu avéind in vedere cadrul legislativ care este intr-o permanentd schimbare neputind oferi
comfortul unei predictibilititi. Evolutia preturilor in ultimii ani a fost ascendentd si a fost determinata,
in primul rand, de o cerere ridicatd punind astfel presiune pe ofertd. Programul Prima Casa, care a avut
o influentd mare in piata in anii precendenti, va fi din ce In ¢ mai putin prezent in piata de creditare.
Privind acest aspect, precum si alti factori care pot influenta cererea si oferta imobiliard, cred cé anii
urmétori vor fi determinati de o agezare a preturilor cu fluctuatii mici si corectii izolate.
Totodati, zonele care s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma s fie
privite in continuare cu interes de citre dezvoltatori. Este vorba despre zonele arondate teritorial
comunelor Giroc §i Mognita Noud, aflate in sudul oragului, i despre cele arondate comunei
Dumbrivita, din nord.
Credem cd acest trend va continua gi in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pref
mai accesibil si obtinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facila.
Cat despre tipologia de apartamente predominantd in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat
ci dezvoltérile locale au urmérit in ultimii ani sa targeteze cumpdritorii care acceseazi credite prin
programul Prima Casi si ¢ prefurile de vanzare in crestere gi plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori sd construiasca locuinte cu o suprafatd din ce in ce mai micd, dar ci lucrurile
au fnceput deja si se schimbe.
in anul 2017, dup aparitia legii 143 care completeaza Legea locuintei nr 114/1996 am observat
efectele transpuse In autorizatiile de construire unde avem suprafete decente ale apartamentelor putind
astfel oferi o calitate a locuirii imbunétitit.
Cum vor evolua chiriile din Timisoara in 2018
Tn opinia lui noastrd, ne putem agtepta ca anul viitor $3 vind cu o temperare a cresterii preturilor
chiriilor din Timigoara care s-a inregistrat pe parcursul anilor anteriori.
in anul 2018 se preconizeza o temperare a cresterii preturilor chiriilor, accasta fiind determinata si de
infroducerea unui numir semnificativ de locuinte in aceastd piata. Cererea pentru cumpérarea
imobilelor destinate inchirierii este in crestere fiind influentata si de desemnarea titlului de Capitald
Europeand a Culturii pentru orasul Timisoara
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Piata imobiliara a inregistrat o evolutie spectaculoasd in 2017, cu volume record de activitate in
sectorul industrial §i cel de birouri.

Nivelul chiriilor a fost In general stabil, cu ugoare cresteri in piata spatiilor comerciale si segmentul
industrial, in timp ce preturile rezidentiale s-au apreciat in medie cu 10%, conform unui raport de
specialitate AGERPRES,

Segmentul industrial gi logistic a inregistrat volume record de livrdri $i cerere la nivel national, 2017
devenind vérful evolutiei pietei de pand acum. A fost finalizat un stoc speculativ nou de 500.000 metri
patrati (mp), in crestere cu 42% fatéd de anul precedent, dezvoltatorii internationali (CTP Invest, WDP,
P3, Logicor, Zacaria Group, Globalworth) rispunzind rapid la explozia cererii, conform raportului
realizat de compania de consultanta imobiliara Activ Property Services.

Volumul tranzactiilor majore de inchiriere a crescut cu 70% intr-un singur an, péna la 730.000 mp la
nivel national, peste 73% din cerere fiind reprezentati de activititi de logisticd /depozitare. Gradul de
ocupare al stocului competitiv continua sa depaseasca 95%, majoritatea parcurilor dominante fiind
integral ocupate, in timp ce nivelul chiriilor pentru spatii industriale/logistice de clasa A a avut o
tendintd de vsoari cregtere, cu valori medii cuprinse intre 3,5 - 4 euro/mp/luna la nivel nagional.

Piata de birouri a raportat de asemenea o activitate in crestere. Stocul nou finalizat in Bucuresti, de
147.800 metri patrati, a rimas la un nivel mediu al ultimilor 8 and, in schimb in provincie livrarile au
ajuns la 93.000 metri pétrati pe fondul activitétii record din Timisoara (42.000 mp), conform studiului.
Tranzactii majore de inchiriere tnsuméind 460.000 mp au fost semnate la nivel national, cu peste
367.000 mp inchiriati in Bucuresti (al 2-lea nivel ca mérime din vltimii 10 ani) si un record de 90.000
mp In provincie. Cererea noudl a reprezentat aproape 50% din total, cea mai ridicatd pondere a ultimilor
ani. Sectorul IT&C si-a continuat cresterea, reprezentind 42% din volumul cererii in Bucuresti $i 50%
in provincie.

Gradul de neocupare al principalelor piete de birouri a scizut sub 10%, in Bucuresti disponibilitatea
spatiilor libere micsorandu-se de la 11,5% in 2016 la 9,1% din stocul existent la sfarsitul anului trecut.
Nivelul chiriilor s-a mentinut stabil, avand valori 'prime', considerate pentru cele mai reprezentative
cladiri centrale, de 17-19 euro/mp/luna in Bucuresti, 12-14 euro/mp/luna (Cluj-Napoca, Timigoara), 10-
12 euro/mp/luna (Iagi, Brasov) si 8-10 euro/mp/luna in pietele secundare.

in schimb, piata spatiilor comerciale (piata de retail) a inregistrat o evolutie relativ contradictorie, cu un
volum semnificativ de cerere potentiald neacoperit de oferta, in conditiile unor volume limitate de stoc
nou finalizat. In 2017 au fost finalizate 66.700 mp de centre comerciale (-70% fata de 2016), respectiv
23.885 mp de spatii in parcuri de retail, fiind primul an in care stocul de centre comerciale in functiune
a inregistrat o ugoard scidere, volumul inchiderilor depagind suprafata noud inaugurati.

Volumuld tranzactiilor majore de investitii a crescut cu 56% tn 2017, la peste 925 milioane euro, ca
urmare a cregterii interesului din partea investitorilor internationali, a majordrii volumului de tranzactii
cu spatii comerciale (+65%) si a semndrii a celei mai mari tranzactii hoteliere de pand acum {(complexul
Radisson Biu/Park Inn).

Bucurestiul a concentrat 43% din volumul total, mentinandu-se ca principald destinatie de achizitii a
investitorilor internationali, responsabili pentru 97% din totalul tranzactiilor majore la nivel national.
Nivelul randamentelor 'prime' (yield-urilor} a scizut in medie cu 0,25%, ajungind in cazul centrelor
comerciale si birourilor la valori de 7 - 7,5% n Bucuresti i 8 - 8,25% in alte orage majore.

In ceea ce priveste piata rezidentiala, statisticile oficiale arati ca au fost finalizate 53.301 unititi
locative la nivel national, in crestere cu 2% fati de anul precedent.

Au fost majordiri ale livrdirilor In partea centrald, de nord-vest si vest a Roméniei, Tn timp ce zona
Bucuresti-llfov a Inregistrat o surprinzatoare scidere anuald de 4,9%.

fn conditiile in care volumul cererii a dat semne de erestere si vAnzarile au accelerat, nivelul preturior a
crescut in medie cu 10%, variind de la medii de 700 - 950 euro/mp util in resedintele de judet cu peste
100.000 locuitori, 1a medii de 1.100-1.350 euro/mp util in Bucuresti gi 1.300 - 1.400 euro/mp in Cluj-
Napoca.

Prognoza evolutiei pietei imobiliare in 2018 este una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activitétii de
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dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, alaturi de o evolutie stabil/cresciitoare a
chiriilor i sciiderea randamentelor investifionale.

Livrarile de spatii comerciale sunt anuntate sd includa 93,200 metri patréfi de centre comerciale gi s
accelereze pe segmentul de parcuri de retail pani la un potential total de 135.000 metri patriti, Insd nu
toate proiectele sunt estimate sa fie finalizate in termen.

Stocul nou de birouri in constructie, cu finalizare anuntatd pentru 2018, depiseste 200.000 metri pétrati
in Bucuresti $i un volum-record de peste 155.000 metri pétrati in provincie.

Pe piata industriald stocul in constructie depaseste 315.000 metri pétrati, din care 75% este concentrat
in zona Bucurestiului.

Contextul economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare in anul 2018, cu
toate c& situatia la nivel macro nu se mai bucuri de aceleagi fundamente solide comparativ cu anii
anteriori, se aratd intr-o analizd realizati de o companie de consultantd imobiliard infernationala,
Situatia economicid din Roménia anului 2017 pune presiune pe agteptarile din acest an, ca urmare a
inregistrarii celor mai bune rezultate din perioada post crizd, spun analistii imobiliari care apreciazi ci
Roménia poate depési performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale i de
Est gi in 2018, marcénd inca un an foarte bun pentru domeniul imobiliar.

Principalele 10 tendinte asociate anului 2018 in analiza realizata de Colliers International vizeaza
evolutia pietei de investitii, rezultatele economice mai bune decit in majoritatea firilor din UE, piata
fortei de muncé, retailul la nivel national, cererea pentru terenuri.

Luénd in considerare reducerea stimulentelor fiscale gi Indsprirea politicii monetare incepind cu 2018,
cresterea PIB va Incetini pand la un nivel mai sustenabil (spre 5%}, insd Romaénia va continua si fie una
dintre cele mai dinamice economii europene, spun analigtii imobiliari.

Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasd. Dupé acumularea in 2017 a unui volum
investitional usor peste pragul de 0,9 miliarde euro si aménarea unor tranzactii pentru anul viitor,
analigtii de la Colliers International se asteapti in 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro.

O alta tendintd, migratia (interna $i externd) va deveni din ce in ce mai relevanti. Tiparul migratiei
interne sugereazd o preferintd in cregtere pentru principalele orage din Roménia - Cluj-Napoca,
Timigoara si Iasi, in detrimentul Bucurestiului, astfel ¢ marile companii vor viza extinderea sau
infiinfarea unor birouri in afara Capitalei.

Un alt fenomen important de urmérit este cel al roménilor care lucreazi in alte téri si care ar putea
incepe si se intoarcd in tard in numdr mai mare.

In 2018, cererea chiriagilor pe segmentul industrial va fi din ce in ce mai puternicd, mai ales in
conditiile intensificarii comerfului elecironic, in timp ce dezvoltirile speculative vor creste In numar.
Infrastructura slaba va constitui in continuare o problemd. In 2017, au fost livrati 24 km de autostradi,
de aproximativ patru ori mai putin decét au promis autorititile, Expetii in domeniu avertizeazi ci 2018
va fi similar, cu promisiuni de cel putin 156 km.

Piata de birouri din Bucuresti se va concentra pe noi poli. Livrarile de spatii de birouri vor fi mai mari
in 2018 fafa de anul trecut, iar noii poli - Centru-~Vest, Piata Presei/Expozitiei, vor fi absorbiti ugor, insd
dezvoltatorii devin mai precauti.

Piata fortei de munca va fi mai incordatd anul acesta. Dezechilibrul dintre cerere si ofertdl pe piata fortei
de munci a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie
cu nevoile angajatorilor.

Cererea pentru terenuri va continua sd vina din partea segmentului rezidential: Luénd in considerare
cregterea salariilor gi a intenfiei de a achizitiona o locuintd, proiectele rezidentiale vor continua si
riménd principalele motoare ale cererii pentru terenuri. Proiectele noi de birouri vor atrage probabil
cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele invecinate,

Anul 2017 a fost unul bun pentru dezvoltirile imobiliare din Timigoara, atit pe segmentul rezidential,
cét si pe cel comercial, iar preturile locuintelor s-au aflat pe un trend ascendent. Totodati, zonele care
s-au dezvoltat vizibil pe parcursul ultimilor ani, cele periurbane, ar urma s fie privite In continuare cu
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interes de cétre dezvoltatori. Este votba despre zonele arondate teritorial comunelor Giroc si Mosnita
Noud, aflate Tn sudul oragului, si despre cele arondate comunei Dumbriavita, din nord.

Credem ci acest trend va continua $i in anul 2018 deoarece terenurile vizate spre dezvoltare au un pref
mai accesibil gi obtinerea documentatiei aferente procesului de constructie este mai facild. Cat despre
tipologia de apartamente predominantd in ansamblurile rezidentiale noi acesta a mentionat ca
dezvoltdrile locale au urmarit in ultimii ani si targeteze cumpdrétorii care acceseazd credite prin
programul Prima Casa si ca prefurile de vanzare in crestere si plafoanele de creditare limitate i-au
determinat pe dezvoltatori s construiasca locuinte cu o suprafati din ce In ce mai micd, dar ca lucrurile
au inceput deja si se schimbe.

in anul 2017, dup3 aparitia legii 143 care completeaza Legea locuintei nr 114/1996 am observat
efectele transpuse in autorizatiile de construire unde avem suprafete decente ale apartamentelor putind
astfel oferi o calitate a locuirii imbunétatita

Ne putem agtepta ca anul viitor si vind cu o temperare a cresterii preturilor chiriilor din Timisoara care
s-a nregistrat pe parcursul anilor anteriori.

in anul 2018 preconizim o temperare a cresterii preturilor chiriilor, aceasta fiind determinati si de
introducerea unui numir semnificativ de locuinte in aceasta piati. Cererea pentru cumpirarca
imobilelor destinate inchirierii este in crestere fiind influentata si de desemnarea titlului de Capitala
Europeand a Culturii pentru oragul Timisoara.

Analizind ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data
evaludrii nu existd citeva oferte pentru tipul de imobil supus evaludrii (boxa la subsol)

Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere si oferta. {n comparatic cu pietele de bunuri,
de valori mobiliare sau de maérfuri, pietele imobiliare incd sunt considerate ineficiente. Aceastd
caracteristicd este cauzatd de mai mulfi factori cum sunt o oferta relativ inelasticd si o localizare fix# a
proprietdtii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliard nu se adapteaza rapid ca réspuns la
schimbarile de pe piati.

Prognoza evoluitei pietei imobiliare in 2018 este una pozitiva, fiind asteptate cresteri ale activitatii de
dezvoltare, un nivel activ al ceretii in toate segmentele, alituri de o evolutic stabil/crescitoare a
chiriilor i sciderea randamentelor investitionale.
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Cartiere si zone din Timisoara

Cu un avans general de 12% 1a preturile apartamentelor,
capitala Banatulul 2 gjuns, in ultimsale trel iuni din 2018, la
nvaloare medie de listare de 1200 de euro pe metry palrat
util ~ pastrandu-si, astfel, locul in clasamentul national al
oraselor cu cele mal soumpe apartamente. Tn orasul de pe
Beya, marjele de crestere consemnate pe zong au fost mai
rnici decat in Bucurasti, dar gl decat in Cluj-Napoca. Astlel,
cel rnai mhare avans, de 1,8%, a fost consemnat Tn arealul
Bucovina-Simion Barnutiu-Garii-Oorobantilor-Mircea cel
Batran, © crestere shmilard (de 17%} avBnd loc g in
Girooulyi-Soareld-Buziasului, Pe urrmatoarele locurl se
situeazi zonele Saguiui-Démbovita-osefin-Steaua (11%),
Lipovel-Araciului  (+0,7%), dar st Complex Studentesc
~Dacia-Elisabetin-Olimpia-Stadion (+0,2%).

La fel ca in celelalte doud marl piate imoebiliare ale (&,
Bucurestl si Clul-Napoea, s Tn Timisaara au  fost
consemnate trimestrul trecut scaderi de prequri pe
segmentul apartarnentetor. Cel mal sernnificatly declin
[-4,1%) a avut loc Tn Torontalulul, aceastd zond fiind urmatd
de Centrai-Balcescu-Take fonescu-Piata Marfa {-2,2%) sl
respectiv, Braytim [0.6%). D mentionat sste si ¢, dupd
un dechs de 21% inragistrat trimestrul trecut, preturile au

stagnat In arealul Ultracentral-Medicin-Piats Unirii.

Fad de Bucuresti si Cluj-Napoca, orasul de pe Bega se
diferentiazs si prin diferentele relativ mici de pret dintre
cartiere, valorile medii de listare pentru un apartament
varing Intre un maximum de 1460 de euro pe metru
patrat sl un minimurm de LI5S0 de suro pe melru patrat. Cal
mai mare nivel de pret se giseste, ca gt trimestrul trecut, in
zona Ukracentral-Medicing-Piata Uniril, unde pretentiile
vanzatorilar s-au mentinug la acelasi nivel,

ta palul epus cele mai accesibile apartamente din
Timiseara  sunt cele  din
losefin-Sleaua, pe urmitordl loe situandu-se cele din
Braytirr, cu o valoare meclie de listare de 1170 de euro pe

Sagului-Dambovita-

ratru patrat Ukl Nu ey mult mai scumpe sunt §i
tocuintele din Giroculul- Soarelui-Buziasuiui (1180 de euro
pe Mmatry patrat), cele din Bucovina- Simion Barnuiiu-Garii
-Dorobantior- Mircea cel Bitran (tot 1380 de euro pg
matry patrat) g, respectly, Torontalului (1200 de eurs pe
metru patrat util).

,310.de euro pe metru patrat este diferanta de pret dintre cea mal scumpd zond
din Tirmisoara (Uitracentral-Medicing - P-ta Unirii/14960€) s cea mai feftindg zond
(Saguluf - Dambovita - lesefin - Steaua/ 1150€).."

Ef’ré;tu;lf-'r*ﬁ@ . slutia

1260€  11220€

rele cu cele maj mari preturi/mp

1200€ L U

titFacentral Complex  Circumvaiatiunii Cer Tomntal’xlului {0 B
Medicing Studentesc Bilcesci . e !
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Elisabatin #-ta Maria ‘
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Capitolul 4

ESTIMAREA VALORII IMOBILULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietiiti imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordéri in evaluare:
abordarea prin piati;
abordarea prin venit;
abordarea prin cost.
in estimarea valorii unei proprietdti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordéri.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaluirii, de termenii de referin{a ai
evaludrii, de calitatea i cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
Toate cele trei aborddri in evaluare se bazeaza pe date de piati.
Abordarea prm piatd
Abordarea prin piats este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietéfi similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.
Abordarea prin piatd este cunoscutd gi sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vinzérilor.
Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cnd exlsta
suficiente informatii credibile privind tranzactii su’sau oferte recente credibile.
Prin informatii recente, in contextul abordrii prin piatd, se nfeleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in évolufia piefei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaludrii.
Atunci cind existd informafii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piafd
este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piatd.
Daci nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordérii prin piatd poate fi limitatd. Neaplicarea
acestei abordiri nu poate fi insd justificati prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in conditiile
n care acestea puteau fi procurate de citre evaluator prinir-o documentare corespunzitoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind prefurilor
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vinzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii s fie clar stabilitd gi analizati critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piagd, avéind ca
obiect bunuri imobile comparabile este conforma cu prezentele Standarde de evaluare,
Evaluatorul trebuie si se asigure c¢d proprietifile compatabile sunt reale (adicd pot fi identificate) gi ca
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie sa se indice
sursele de informatiii, datele utilizate si rationamentul pe baza cirora evaluatorul a selectat propriettile
comparabile. '
Tehnicile recunoscute fn cadrul abordarii prin piati sunt:
tehnicile cantitative:
analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statisticd; analiza
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit.
tehnicile calitative:
analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri.
Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezintd diferente majore (cantitative gi/sau calitative)
fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietafi comparabile din
cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.
in abordarea prin piatd, analiza prefurilor proprietatilor comparabile se aplici in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.
In abordarea prin piatd, se analizeazii asemiandrile si diferentele intre caracteristicile proprietitilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de
comparatie.
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In abordarea prin piath, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fird a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupd cumpérare, conditiile de piatd, localizarea, caracterlsticlle fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietitii.

Selectarca conclu21e1 asupra valorii este determinatd de proprictatea 1m0b111arﬁ comparablla care este
cea mai apropiaté din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si
asupra prefului clireia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. In aceasta etapd, evaluatorul trebuie si
considere urmétoarele:

intervalul de valori rezultate, numdarul de ajustéiri aplicate pretului de véanzare al fiecdrei proprietati
comparabile, totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietdti comparabile, calculat
ca sum# absoluti (adic ajustare bruti - valoric si procentual), totalul ajustérilor aplicate prefului de
vénzare al fiecdrei proprietiti comparabile, calculat ca suma algebricd (adic# ajustare netd - valoric §i
procentual), orice ajustiri deosebit de mari aplicate prefurilor proprietatilor comparabile giorice al(i
factori care pentru o proprietate comparabild pot avea o importanti mai mare.

Abordarea prin venit :

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazéd pentru a analiza capacitatea
proprietatii subiect de a genera venituri si pentru atransforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietdtii prin metode de actvalizare. :

Abordarea prin venit este aplicabila oricdrei proprietati imobiliare care genereaza venit la data
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietiti vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doud metode de bazi:

capitalizarea venitului,

fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate §i printr-o aplicare corectd, metoda capitalizArii
venitului gi metoda fluxului de numerar actualizat trebuie si conducd la mdlcat,n similare asupra
valotii.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeazd cind existd informatii suﬁc1ente
de piafd, cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cind exista
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietiti imobiliare comparabile. Capitalizarea
directd constd in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzatoare.

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeazi ¢i
veniturile si/sau cheltuielile se modifici in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea
in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cénd se foloseste
aceasti metodi, evaluatorul trebuie si utilizeze previziuni ale veniturilor $i cheltuielilor din aceasta
perioadd, precum si valoarea terminald, care apoi sunt convertite in valoare prezentd prin {ehnici de
actualizare. Previziunile sunt, de reguld, puse la dispozitia evaluatorului de catre client.

in aplicarea fiecirei metode mentionate anterior, este necesard corelarea tipului de venit/flux de
numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare.

fn metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de reguld, utilizind venitul net din
exploatare.

Venitul net din exploatare se estimeazd pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezintd venitul total generat de proprietatea imobiliard Tn conditiile unui grad
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie s ajusteze venitul brut
potential cu pierderile aferente graduiui de neocupare si neincasarii chiriei. Pentru a estima venitul net
din exploatare, evaluatorul trebuie si scada din venitul brut efectiv cheltuiclile de exploatare aferente
proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile.
Cheltuielile care sunt suportate de cétre chiriasi nu trebuie scizute din venitul brut efectiv. Din venitul
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brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit si alte

taxe similare), platile aferente creditului (setviciului datorief) sau amortizarea contabild a constructiilor.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate gi
addugarea la acest rezultat a valorii terenului estimat3 la data evaludrii.

Utilizarea abordrii prin cost poate fi adecvati atunci cand proprietatea imobiliard include:

constructii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, cu conditia s existe date
suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate in faza de proiect;
constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie si aleagi intre cele douit tipuri de cost de nou — costul de inlocuire $i costul de
reconstruire —si si utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordéri.
Fvaluatorul trebuie s3 se asigure ci toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost
ptilizat in evaluare.

Se recomanda aplicarea costului de Inlocuire, iar daci nu este posibil, se aplica costul de reconstruire,
argumentind de ce s-a ales acest tip de cost. In cazul constructiilor speciale, atunci cAnd nu sunt
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati
pentru atransforma costurile istorice intr-o estimare a costului de reconstruire.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor
unitare, metoda costurilor segregate i metoda devizelor.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie sa fie preluate din surse credibile
care vor fi indicate in raportul de evaluare, Ori de céte ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doud surse de date credibile diferite, inainte de a fi
utilizate In raport. In abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada
construirii ce sunt incluse in costul de construire gisunt in sarcina constructorului. De regula, nu apar
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeaza in mai pufin de un
an.

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urméatoarele:

deprecierea (uzura) fizicd, ce poate fi:

recuperabila (reparatii neefectuate la timp);

nerecuperabild — elemente cu viatd scurtd;

nerecuperabili — elemente cu viatd lungd;

deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi:

recuperabil;

nerecuperabila;

deprecierea externa (economica).

Evaluatorul nu trebuie sd confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaludrii, cu conceptul
contabil de depreciere care se referd la amortizarea imobilizérilor corporale.

Capitolul 5
EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
5.1, Generalititi — Obiectul prezentului raport de evaluare il proprietatea imobiliard — situatd in

Timigoara, str.Dacilor nr.13 la demisol intr-un imobil cu regim de inaltime de P avénd  suprafata utila
de 156,59 mp formati din 4 inciiperi 1 WC si lmagazie identificata in CF 405715 -C1 - U3 -
Timigoara.

5.2. Cea mai buni utilizare — Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare
a proprietafii selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sd
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare,
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Cea mai buni utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piatd, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplici cel mai frecvent activelor nefinanciare,
deoarece multe active financiare nu au utiliziri alternative, pot totusi exista circumstante unde se
impune luarea in considerare a celei mai bune utiliziiri a activelor financiare.

Cea mai buni utilizare trebuie 3 fie fizic posibild (daci este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisd din punct de vedere legal si si reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daci cea
mai buni utilizare este diferitd de utilizarea curent, valoarea este influentata de costul conversiei
activului la cea mai bund utilizare a sa.

Cea mai buni utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd sau existentd, atunci cind activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buna utilizare poate s3 difere de utilizarea curentd, putdnd fi
chiar §i o vinzare ordonata.

Cea mai buni utilizare a unui activ evaluat pe bazi de sine-stititoare poate si difere de cea mai bund
utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care trebuie luatd in considerare
contributia acelui activ la valoarea totald a grapului de active.

Determinarea celei mai bune utilizdri implicd luarea in considerare a urmétoarelor:

pentru a stabili dac utilizarea este fizic posibild, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piaté ar
considera a fi rezonabil, Pentru a respecta cerinta ca utilizarea si fie permisd din punct de vedere
legal, trebuie luate In considerare orice constringeri legale privind utilizarea activului, de exemplu,
planul de urbanism/zonare, precum gi probabilitatea schimbdrii acestor constrngeri cerinta ca
utilizarea si fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare daci utilizarea alternativa,
fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piaf3, superioard rentabilitatii generate de utilizarea curentd, dupd luarea in calcul
a costuritor de conversie la acea utilizare.

Cea mai bund utilizare — este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren nu este determinati printr-o analizi
subiectivii a detindtorului proprietd{ii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buni
utilizare este determinatd de fortele competitive de pe piata in care este localizatd proprietatea.
Proprietatea este Intotdeauna evaluati pe baza celei mai bune si profitabile uilizdri, care poate fi sau nu
poate fi utilizarea prezentd. Valoarea terenului este bazatd pe cea mai buni utilizare a proprietatii ca
fiind disponibild si gata de a fi dezvoltati pentru acea utilizare. Imbunatitirile sunt evaluate conform
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului, Cea mai buna utilizare trebuie s3 apard
fntr-un viitor rezonabil gi nu poate fi indepartati sau speculativi.

In cursul analizei, evaluatorul trebuie si fac distinetia tntre cea mai bund utilizare a terenului ca fiind
liber i cea mai buna utilizare a proprietitii ca fiind construits. ‘

Perioada de timp a unei utiliziri specificate reprezintd un punct important al analizei celei mai bune
utilizari. in multe cazuri, cea mai buni utilizare a unei proprietii{i se poate schimba fn viitorul apropriat.
Traditional, analiza celei mai bune utiliziri a fost asociatii cu analiza reziduali a terenului ce este
cuprinsd in economia clasica. In aceastd analizi, valoarea este datd de venitul ce riméne dupd ce a fost
amortizatd constructia.

Cea mai buni utilizare este determinati de forfele competitive de pe piafd. Analiza se poate realiza in
doud cazuri: (1) cea mai bund utilizare a terenului considerat liber si (2) cea mai bund utilizare a
terenului construit. Existd patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma cérora se
realizeazi aceastd analizi, Cea mai buni utilizare trebuie si fie: admisibild legal, fizic posibild,
financiar fezabild si maxim productivi.

Criteriile analizei celei mai bune utilizéiri

a. Permisibili legal — {n toate cazurile, evaluatorul trebuie si determine care utiliziri sunt permise de
lege. El trebuie sa analizeze reglementirile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai bund utilizare a proprictitii din cauza unor clauze in
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contractul de inchiriere. Dacd nu existd restrictii cu caracter privat, atunci utiliziirile admise de
certificatul de urbanism determina alternativele avute in vedere pentru cea mai buna utilizare.
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - §i eventualele modificri ale planurilor de
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare.

Normativele de constructii si conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra
fezabilitdtii utilizarii, daca nu o scot in afara legii.

b. Posibili fizic — Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologicd a terenului §i accesibilitatea unui
lot de teren gi riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteazi utilizérile unei anumite
proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai bund utilizare numai ca facénd parte
dintr-un ansambiu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblutui.

Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apd, linie de
transport energie electrici, gaze, agent termic, etc.). Structura geologic a terenului poate impiedica
(sau face foarte scumpa) anumite utilizari ale proprietdtii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de inilfime,
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza §i costurile de conversie ale utilizarii actuale in
alt3 utilizare consideratd mai buna.

c. Fezabilii financiar — Utilizirile care au indeplinit criteriile de permisibile legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina dacd ele ar produce un venit care si acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare gi amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care rezultd fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea
financiard, evaluatoral va prognoza veniturile gencrate de proprietate, din care se va sciidea cheltuielile
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultind profitul net. Se va calcula raia de fructificare a
capitatului propriu §i daca aceasta este mai mare sau egaldl cu cea asteptatd de investitori pe piatd,
atunci utilizarea este fezabila.

d. Maximum productivi — Dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai bund utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului, in concordant3 cu rata de
fructificare a capitalului cerutd de piatd pentru acea utilizare. Valoarea reziduali a terenului poate fi
gasita estiménd valoarea utilizirii propuse (teren si constructii) si scizénd costul materialelor,
manoperei, regiei si al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata
si prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul ramas
dupi sciderea cheltuielilor de exploatare gi a recuperdrilor capitalului investit in constructiile alocate in
proportiile determinate pe piata imobiliard. Cea mai buni utilizare potentiald a terenului este de obicei
utilizare pe termen lung si se presupune cé va riméne aceeagi pe durata de viatd economici sau utild a
constructiilor.

5.3. Evaluarea proprietitii

5.3.1. Evaluarea chiriei de piatd - Metoda comparatiilor de piatd Isi are baza in analiza piefei si
utilizeaza analiza comparativi, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietiti inchiriabile similare, comparind apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”. Premiza majori
a metodei este aceea ci valoarea chiriei de piat# a unei proprietiti imobiliare este in relatie directé cu
chiriile unor proprietifi competitive gi comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemindrile si
diferentele intre proprietiti, intre elementele care influenteaza preturile de inchiriere. Procesul de
comparare ia in considerare asemandtrile si deosebirile intre proprietatea ,,de evalvat” si celelalte chirii
deja tranzactionate, despre care existd informafii suficiente. Pentru estimarea valorii chiriei prin aceasti
metodd, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din inchirierile de proprietati asimilabile celui de
evaluat, analizdnd ofertele existente in publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare
(www.imobiliare.ro), la data cvaluiirii existd cateva oferte pentru chirii de piagi care sunt sintetizate in
tabelul urmaétor:
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Nr. |Criterii Proprietate de evaluat  [Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Pret { euro/mp/lund) 10,00 3,80 3,13 8,21
Tipul comparabilei ofertd ofertd ofertd oferid

1 {Dreptul de proprietate ntegral integral integral integral integral

2 |Conditii de inchiriere normale normale normale normale normale

3 IConditiile pieei 12.11.2019 12.11.2019 12.11.2019 12,11.2019 12.11.2019
Curg valutar leuro = 4,7619

4 |Adresi

5 |Locaiizare Dacilor zona Balcescu zona Mehala Calea Traian zona Fabric

6 |Caracterisfici

Tip imobil Casil Cladire birouri Casd Caséi Bloc

Etaj S+P P P P+E P

Teren aferent in proprietate in proprietate in proprietate i proprietate in proprietate

PIF - superior superior superior superior

Finisaje medii similar similar similar similar

Sistem climatizare Nu Da Dz Da Da

Centralé proprie Da Da Da Da Da

Grup sanitar propriu Da Da Da Da Da

Suprafatl de utild 156,59 100,00 90,60 80,00 73,00
7 |CMBU Servicii Servicii Servicii Servicii Servieii

Pret chirie/lund 1.000,00 800,10 650,40 599,33

valoarea chiriei proprietdtii evaluate = chiria proprietitilor comparabile + corectii
Valoarea chiriei de piatd prin abordarea comparatiei, este:
7,00 Lei / mp / lund = 1,50 Euro /mp / luni

1.096,00 Lei / luni ~ 235,00 Euro / luni
Valoarea nu contine TVA

Justificarea corectiiior ;

Tipul informatiei — deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o ajustare de — 15% fiind consideraté
marja de negociere in stabilirea pretului de inchiriere

Dreptul la proprietate - ajustérile sunt nule deoarece subiectul si comparabilele sunt considerate cu
dreptul de proprietate absolut.

Conditii de inchiriere — nu s-au aplicat ajustari deoarece la momentul ofertdrii comparabilele sunt libere
la inchiriat

Cheltuieli efectuate imediat dupd inchiriere — nu s-au aplicat ajustiri

Conditiile de piatd — discutiile cu proprietarii au avut loc la data evaluiirii ceea ce Tnseamni o ajustare
nuid.

Localizarea — nu s-au aplicat ajustiri reiegite din studiul pietei

Caracteristici - criteriile de comparatie sunt suprafatd, tip imobil, regim de indl{ime, teren aferent, an
PIF, finisaje.

Suprafatii — s-au aplicat ajustiri pentru diferentele de suprafati

Tip imobil —s-au aplicat ajustiri

An PIF — s-au aplicat ajustiri

Finisaje — s-au aplicat ajustari, comparabilele fiind cu finisaje superioare subiectului

Dotiri suplimentare — parcare proprie, sistem climatizare, centrald proprie, grup sanitar propriu, s-au
aplicat ajustari

Cea mai buna utilizare { CMBU ) — nu s-au aplicat ajustiri comparabilele avand aceeasi CMBU
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Comparabile
Criterij si elemente de comparatie | Spatiu de evaluat Cm:?:::;lila L Cm:?:::.lila 2 sz;i)s;iﬁ.lila 3 szli}:;ﬁ_lila 4
) % | €mp % | €mp % | €&mp % [ “€mp
Pref (Eurc) 10,00 §,89 5,13 8,21
Tipul informafiei oferta oferta cferta oferta
Marja de negogiere -25% -25% -25% -25%
Pret tranzactie (Euro/mp) 7,50 6,67 5,13 6,16
Drepturi de proprietate depline depline depline depling dopline
Afusiare 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | o,00 0,00% [ 0,00
Pret ajustat 7,50 6,67 8,13 6,16
Condigii de finangare numerar numerar numear nnmerar numearar
] Afustare 0,00% | o000 0,00% [ 0,00 0,00% | 000 0,00% | 0,00
Pret giustat 7,50 6,67 8,13 6,16
Conditii de inchiriere nepartinitoars nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoars nepartinitoare
': Afustare 0,00% [ o000 0,00% | 000 000% | o000 0,00% [ 0,00
Pret ajustat 7,50 6,67 3,13 6,16
Cheltuieli efectuate imediat dupd s
. rencviri majore i g5te cazul nu ¢ste cazul nu gste cazul ny este cazul
inchiriere
Atistare -10,00% | -0,7s -10,00% [ -0.67 -10,00% | -0,81 -10,00% | 0,62
Pret ajustat 6,75 6,00 732 5,54
Conditii de pintd curente curente curente curente curente
Ajustare 0% | o000 0% | 0,00 0% | 000 0,00% [ 000
Pret ginstat 6,75 6,00 732 5,54
Localizare Dagilor zona Balcescu zona Mehala Calea Traian zona Fabric
Afustore \1500% | -1,01 -15,00% | 0,90 -15,00% | -1,10 -5.00% | -028
Pret ajuseat 5,74 5,10 22 5,20
Caracteristici ] | | [
Suprafati, mp 156,59 100,80 99,00 80,00 73,00
Ajusiare 057% | 004 0,67% | 0,04 077% | 006 0,84% [ 005
Tip imobil Casa Cladire birouri Casa Cas Bloc
Afusiare -3,00% | -0,38 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 5,00% | 031
. . Ktaj S+P P P P+E P
2 T Ajusiarg 000% | 000 000% | 0,00 0,00% [ 0,00 0,00% [ 000
e I Teren aferent| inproprietate fn proprictate in proprietate in proprietate in proprictate
L, st T Beddig [T 0,00% | 0,00 0,00% | 0,00 0,00% | 000 0,00% | 0,00
i o et PIF e superior superior superior superior
- drusigre . A s00% | 038 500% | -033 5.00% | 041 -300% | -0,31
_Fitiisaje meilii  * |, superioare supetioare - superioare supetioare
D Lo YT Hivsiare s <5009 | -038 500% | -0,33 T500% | 041 5.00%° | -0,31
Sistem climatizare . - . Nu ' " Da o "Da . N Da j
R a0t [ 045 C200% | -016
. Da B L Da o b
900% | 0,00 0,00% | 000
TR ) i Da b 4,
000% | 000 0,00% | 000
hebyiciii 1 -  Setviell . .
L dpusia 000 T oldn: 000% | 0,00
Pret ajustet K DUh3Ee 4,31
Ajugtare totald nota - Buro E00 2,82
Ajustare totali neta % T e3003% . T a483% ¢ 34,73%
Ajustare totald brutd Euro 308 S Ay L 2,95 541,090 :
Ajustare totald brutd 0% 4L07%1 ¢ 36,07% . - | ' 36,27% 2 30%: i
Numar ajustir ) EOE ‘ g 1 3 R T
: " [Valoare de chirie piati BEuro/mp/uni L ] 1,50
‘ Valoare de chirie piafi - Euro/hmi - ) © 235,00
Valoare de_chirie piaji : “LeiAnp/ ki | 7,00
Valoate de_chirie piaji : ‘Lei/luni R [ . : 1,096,00
Ajustarea bruta procentuald cea mai m‘i(:ﬁ st Ja C4, deci valoarsn propusii este 1,50 Furo/mp/luni )
Lo i | :
: R T SR
' . . o N . d ‘ ) !
i I i
S ; i |
I i ! ! T L
b ' |- B
L o ' i
/! !
: i
" 1
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COMPARABILE FOLOSITE

SIW201E Spatiu comercial, 100 MR L, Stajul 1 - Spatk comerciar s inciHar in Tenisoar, jidell Times - Xa (F1400V - 1 080 EUR - 1maliliare ro

@j imobiliarero 1D Atunt: #XEIF1E00V

Spatiu comercial, 100 mp utill, etajul 1
Tirnispara, zona Balcescu Actualizal azi

10 EU R;’mp/lunh

1,000 EUR / luna

Caracteristici
Suprafatd tataid disponibila; 100 rp
Tip irrbil Cladire de Birouri
Suprafats tatath promrietate: . 0 My
Regim inaltirma: E=1E
Ay constractin (E=T:1e)

Spatil disponibile

Suprafats cormerciala: e mp

Thide /mp fiuna: 10 EUR/mp {total: LO00 EURAuna), Cormision: standard
Disponitg: imediat

Eta): Etail

Vitring: [RE}

Specificatii

Va oferym siye inchiriere spativ comercial cormpus dintr-o incapere si baie, situat in Piata Biserici

- etajul 1

-0 rop utl

Se inchiriaza la pretul de 1000 auro oo toate utilitatile incluse { apa. gaz. canal, curent, gunol, @te)

informmatiile au caracter informatly, gle find pratuate de 1a proprietar, .
CP7457

Nr grupurl sanitaie: 1
Suprafata construita: 120 mp
Nr fncapari

pretinehiriera: 1000
monedainchiriers: EUR
pretinchirisreunitar 10

Iip e e fren-5pal i escuapallu-comertinl-ge-mehimt- XA FLaQov- 451 a2 36580426 Wz
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BAINY Spaliu comereial BOMp 20na Meliata, strada crouiata, - spaliu comercial de Inchimat In Tinusoara, judetel Tinng « X6C1TI013

(Y imobiliare.ro

- BGO ELIR - {maobillate 1o

I Anunt #XGCIA013

Spatiu comerclal 90mp zona Mehals, strada circulata.

Timispara, zona Mehala

8,89 EUR}'mpI luna

800 EUR /luna

Caracteristict
Aupralats wotald disponiola:
i imekil
Buprafard totald propristate:
N, loeurd parcare;

Stadiu construciie:

Spatif disponibile

Suprafatd comerciald: 30 rrp

Chiria / mp Slung: BAD EURAmp (total 8OO EURUNS)
Dispionitil: imediat

Specificati

Actuzlizat in 08.082019

90 mp
Casof Vil
90 mp

3

exizta

LAMDMARK ofera spre inchiriers spatiu commercial pe artera intens circulata, compus din Spativ vanzare cu vitring 25 mp. cu Tairons <i grup sanitar. Spatial

este arnenajat, dispune cle cUrent IRFAZIc, 90 s e propie, cUre ol parcare privata i fars - Pratud chiriel este de 800 urefluns . 10 inern: 20290

Slruciua rezistents: boton
My garase: O

M grupurd ganitare:
Suprafata construita: 20 mg
Suprafata terase: O mp
Suprafata curte: O mp

Nr garajes O

Vicil cunoscute:

NI ingaperi: 3

Alte detalii zona - Amenajare strazi [Asfaitaw)

Finisaje - Podels [Gresle)
pretinchiriere: 800
maonedaineirisre: EUR
Disponibilitate proprintate: imediat
Alte detali pret:

hitps fiveday. Ieblia re sonehire r-spati-c. oar

athe de-menrial-Xec 401 37 s 1a=YeGa00E

172
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9IINRI0IG Spalin Comeretal. ZONA THAIAN - spailly gomercial de nchinal in Timisamrg. judetsl Timis - X50914002 - 650 EUR - inolibare o

@ imobiliarero 10 Anunt: #X98%i4002

Spatiu Comerclal, ZONA TRAIAN

Timisocara, zona Traian

8,13 EURImleuné

65,4 EUR/ lun&

Actugiizat azi

Caractaristici
suprafatd torald disponibils; BOmp
Tip frnabil: Bloc ce apartamanie
Suprafatd totals propristste 20 mp
An constructie: | icT]

Spatil disponibile

Suprafata comercials: 80 mp

Chivig / mp Fiuns: 813 EURMp frotal: 6h0,% ELIYun), Comision: standarel
Dispenmikil irnaciat

Etaj: Parter

Vitring: o

Specificatli

Spatiu Comercial in zona TRAIAN.cU regim rle inaltine RParter,

- syprafata wiila de 80 mip

- front stradal de 10 m.

- cornpartirmentars: 2 carmera, bale. spatiu depozitars,

- detalii AMENAIARE Interioara | gresie, fajanta, ferestie o U tarmplarie PVC si geam terimapan, vopsea lavabila, corpur sanitare. calorifers,
- CENTRALA termica PROFRIE

- dispunes de toate utilitatile {apa, gaz, canal curent), drurmul de acces fling asfaltat,

Pratyl solicitat de propristar este de G50 Eur/tuna, negociatil.

Nr grupuri sanitare: 1
Suprafala construita 96 mya

Pret negociabil
pretinchiriers: 650
menedainchinese, EUR

pretinchitiersunitar: 813

hitpg:dhwreeamoniifare rafschingr-applicamers pisAiisoaratiains paiv-comerclate anelrat-X 304 14002 Mesla= 966804 26

2
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LRI O]

fgﬁ imobiliare.re

Spatu Conserclal Complex RIS - spatie comerclal di nchinal It Tinleoand, judatul Thibs - X98YQ1008 . 603 EUR - Imoliliitry.ro

10 Anunt: #X93v04008

Spatiul Comercial Complex IRIS

Tirnisoara, zona Toronialuiu

8,2} EUR/mp!Iuna

600,00 EUR / luny

Caracteristici
Suprafatd totals cisponibild:
Tip irmrotil:

Suprafatd totala proprietate:

Spatii disponhibile
Denuinire spatiu:
Suprafatd comerclalia:
Chitla fmip £ luna:
Disponibil

Etaj:

Specificatli

Spatiu Cormerdlal Complex (RIS

Fimp

8,21 EU/mp (total: £00,00 EURAUNSE) + alte cheltuiel, Cornision: Tluna chivie 2 uni garaniie
imediat

Farter

Bpatiul comercial la parter in complsxwl RIS zana Torontalulbu Timiseara

R)\ ARA-MARIS BURADA-RUISCAS

BALM EDIL SR

LA T

Ittps gy Imobibare. fa/neine-spath-comercaleimsaarn omentaiiu s pati-comerc al-de nchinat- Xy (0082 hsta= 05660425

Actualizat in 26,02 2019

TImp
Bloc de apartamentsa
T3

il
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Capitolul 6
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUE

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea valorii finale.

Pentru a fi pregitit pentru reconciliere, eu, evaluator am ficut o reexaminare, o recapitulare a intregii
evaludri, asigurdndu-ma cd datele disponibile sunt autentice, pertinente si suficiente, tehnicile analitice,
rafionamentul si logica aplicatd au condus la judeciti consecvente,

Opinia mea este bazatii pe adecvarea abordirilor care sunt cele mai aplicabile; precizia misurati de
increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate gi de corectiile aduse prejurilor de vanzare
ale proprietatilor comparabile gi cantitatea informatiilor.

Valoarea chiriei de piatd a imobilului, in opinia evaluatorului este valoarea obtinuti prin abordarea

prin piati, care reflectd cel mai bine valoarea chiriei.

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum i considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

Valoarea a fos{ exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate n prezentul raport §i este valabild in conditiile economice i juridice mentionate in raport.
Valoatea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport.

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata.

In concluzie :

Valoarea de chiriei de piati este:

7,00 Lei / mp / luni = 1,50 Euro /mp / luni
1.096,00 Lei / launa = 235,00 Euro / luni
Valoarea nu contine TVA

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE

ROMANIA

JUDETLL, TIMIS

MUNICIPRYL, TIMISOARA

DIRECTIA ECONOMICA

BIROUL EVInENTA PATRIMONIULN
CT2019-005944/05,1 1 2019

CATRE,
5.C.FIDOX S.R.L.

evaluare/reevaluare o UHOYr Imobile
Jixe  shugte pe teritoriul admintsiratiy o Municipiului Timigoara si

Prezintd un interes™

sus mentionat,
Anexiim prezentei urmitoarele documente in copie:
*  Adresa Tnregistrati cu numdrul CT2019-005944/31.10,201 6
» Extrasul de carte funciard, releveul spatiului.

' P{EOMA
TN

/

SEF BIROU,

SiavDaj\Dubleg

2 21 Lot ng:m:wm

Referitor la ,, Serviciul de consultanilifexpertiza privind elaborarea rapoartelor de
din categoria activelor fixe corporale de natira mijoacelor

aflate in patrimoniul
Muricipiylui Timtisoara, a Statuli Rontdn 5t pentrn imobilete la care Municipiul Tinisoara

Avand i vedere adresa inregistratd cu numdarul CT2019-005944/31.10.2019,
transmisa de citre Compartimemt Spatil cu Al Destinatie 1 Est, cu privive la imobitul siat in
Timisoara, str. Dacilor ne. 13, vi rugdm s intocmigi raportul de evaluare aferent imobilului mai

IR T

s e i e
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS
MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA CLADIRI TERENURI 81 DOTARI DIVERSE 1 EST
Compartimentul Spayii cu Alti Destinaie I Est

CT2019-005944/31,10.2019

MY D20/
DIRECTIA ECONOMICA p

Birout Evideata Patrimoniului
- ﬂ/@ﬁ

Ciitre,

Prin prezenta vi rugdm si procedati la inaintarea comenzii clitre SC FIDOX, in
vederea efectudrii evaluirii spatiului cu altd destinatie SAD.3 (parter §i subsol ) , situat la Tn
imobilut din Tirmigoara ,Str. Dacilor, Nr.13 , avind extrasul de carte funciari 208715-C1-U3 ,
in suprafati de 156,59 m.p,

Atagat prezentel adrese vii thaintim urmdtoarele documente , in copie !

-Extrasul de CF 408715.C1.U3 si extrasul de carte funciard 408715 ,releveul
spatiului , precum §i cele 3 adrese de verificare a situaliei juridice a spatiului |

DIRECTOR _ CONSILIER
Ec. FLORIN RAVASILA VIORICA IONICEANU

R 4

PR

-20-
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1
\ ; ,!’ Qficlul dr Cadastru §1 Publicitate Imnbiliars TIMIS Nr. cergre 200129
"‘ Biroul de Cadastru gi Publicitate imokillard Timlsosra vy 15
¥ Luna o8
At 2019
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA M e
' PENTRY IFORMARS A
Carte Funclard Nr. 208715-C1.U3 Timiscara L t'rmu‘.':u‘»nwﬁ !
) A, Partea |, Degerierea imobilului
) Unltate individunla
Adrasu: Loc. Timisoara, Str Dacilor, Nr. 13, Et, PARTER 5| SUBSOL, Ap. SAD 3, Jud, Timis
Partl comunet acoperls, alte spatli comune, caga seardi, pod, stalatorle,
Nr Buprafata (Suprafatal Cote partl . A
ot Nr. cadastral construits [utila (me)l  comune Cote teran Observatll / Refetinge
Al | 408715-Ci-U3 - 156,59 20,23 192 5.AD.NR 3 SITUAT LA FARTER &
COMPUS DIN 4 INCAPER] ,1 WC
511 MAGAZIE LA SUBSOL
B. Partea ll. Proprietari si acte
Inscrier privitoare 1a dreptul de proprietate 5l alte drepturi reale Referinte
26303 7 24/02/2010
Act nr. Q;
Intabulare, Urépt de PROPRIETATEROSGSOr 1A 10CalIZorE, cumparare, Al
B2 |exproprigre, unificare, schimis, danatie, dobandit prin Conventie, cots
askuala 173
1} PRIMARIA MUN. TIMISOARA . .
DEFERVATH: pozltla tronsctisa din CF 408715-C1/TImisoara, inscrisa prin Inchelerda nr, 372 oI 10-FL8-A49:
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietata
§ drepturl reale de garantie si sarcinl ' Referinge
NUSUNT O
ok o CRISZ, T o
"I;?}r}?, $'E: p; S \\
+ k™ i
‘\tn "2‘,’ e ‘:’; (.‘&,'4: ;i'
syl PR R,
RGOy \.-_,x//
By e

Document core conjine date cu catacter persohal, proielate de prevedertia Loghi Nr, 677/2001. Pagina L din 2

Extnase peatiu infarimars ondlie 1 atiesd wpay.antplre Foransar varsipoua 1.1
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-

. g fetpiu: Tirni
Carte Funciaré Nr. 408715-C1-U3 Comung/Qras/Municip asgﬁﬁ

Anexa Nr. 1 La Partea | .
Unttate individuald, Adresa: Loc. Timisoara, Str Dacilor, Nr. 13, Et. PARTER 81 SUBSOL, Ap. SAD 3. Jud.

Timis
Partl comune: acoperis, alle spatii comune, gass goarli, pod, spalatorie
gr; Nr cadastral E':fétar{iscg Egg?:?} Cf;ﬁwgﬁg' Cote taren Dbservatii / Referinte
5-C1- P 5 SRR 5 STTOAT LA PARTER 31
e 19658 - 20.23 192 COMPUS DIN 4 INCAPERI X WC
S| 1 MAGAZIE LA SUBSOL i

Extrasul de carte funciars generat prin sistemul informatic Integrat al ANCPI conting informatille din cartea
funciara active la data generarii. Acesta esta valabil In conditllle prevazute da art. 7 din Legea nr, 455/2001,

. coroborat cu art, 3 din 0.0.G, nr. 4112016, exclusly In mediul glectronie, pentru sctivitali sl procase

R administrative previzute de legislatia in vigoare, Valabilitataa poate ff extinsd 5t in forma fizicd 2 )

: documentuiui, f3rs semnatura olografl, cu acceptul mxpres sau procadural al institutlel publice orl entitéti
care i solicitat prezentarea acestui axtras,
Verificarea corectitudinii gl reskt3t informatillor continute de document se poate face la adresa

: www.ancpi.ro/verificare, fulosind codul de verificare online disponibil n antet. Codul de verificare este
valat 30 de zile calendaristice de la momentul generdrli documentuiui.

Data sl ora generdril, ﬁ‘é%ﬁ,"f :
g7
25/08/2018, 10:36 S W%”.E‘%\

| FaTE
"ﬂ“ il -4 L it}
-
N
N, o %
T TR S aq
‘%{* 1 m“:.-’:\\ ;.63;4
LT
i
.
i
i
¢ %
Dotument garg conping data cu carpcler personal, proteate de prevederle Legii Nr. 677/2002. Paging 2 din 2 X
: &
; Falrase pantiu infQritEane ol 15 aligge vpayancpl.ra Fyprnalar vaisiunea 11
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o

"’r Qicitd] de Cadastru 5l Publicitate Imobiltars TIMIS Hr.cerérs 200120
' Biroul de Cadastry yi Publicitate imoblliach Timisoara Za 2%
e i.una‘ L]
" Anul E1oL]
AM.‘PJ. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ) " ol Vnrln
CREHTHE 1 I ]
|

Carte Funclard Nr. 408715 Timisoara i 100G7450536 L

A, Partea |, Dascrierea Imobilului

TFEREN Intravitan Nr. CF vachinl
Adresa: Loc. Timisaara, St Dacilor, Nv. 13, Jud, Timis
Nr, A 1
i 5‘,_" t"‘n?:;sr;ﬁ'c Suprafata* tmp} Chservatil / Referinte
AL Top: 5637 951 {Lonstructia C1 Inscrisa in CF 408715-C1;

B. Partea |1, Proprietari 5l acte

inscriert privitoare la draptul de proprietate sl alte drepturl raale Refarinte

271/ 16/0211549

Act nr, @
Intabulare, drept de PROPRIETATE posasor 13 Tochiizare, cumparara, Al
B1 |expropriere, unificare, schimb, donatle, dobandit prin Conventie, cota
actuals 1/1
1) PRIMARIA MUHM. TIMISOARA

CESERVATI: {provenita g eonveras CF 17
C. Partea tll, SARCINI .

Inscrier] privind dezmembrémintels dreptuiui de propristate, l Referints
drepturi reale tle garantle si sarcini R
AU SUNT e TN
/k-r W o, m'{%\
3
1"‘1‘."5 ffg o, BB g.
+ ¥ i
- #f" , g:
&* "ln‘.“ o
or _.l-/
Docament care conling datg Cv cacacter persondd, protejate de prevedario Legi Nr. 677/2001. Paging I ¢in 2
Fota Bt (1040 3 LR Qii-line Ly athiean apay aiisphre Fa triutl 3 vannsiunieg 1.1

T T s e

Ao
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OO S,

T s ot o S e ey

g

IR R

Carte Funciard Nr, 408715 ComunalQrag/Municipit: Timfsoa_,g
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral Suprafata {mp)¥ Qbservatii / Referinte

Top: 5637 951
* Suprafata este deterrniatd 15 plancl de projectie stereg 70,

: DETALS LINIARE IMOBIL
l Creonte trin pefrtra ceest ol it 6 JOst g sit, ]
Date referitoara la taren
gfr* E:It:sgigige L’;I‘ar: Sufnrqa;?ta Tarly Parcels Nr. lope Observalil / Referinte 7
1 curts D, N - "
constructii A 951 5637 ,

Exlrasul do carte funclars generat prin slstemul informatic integrat al ANCEI contine informatille din cartea
funcfars active la data ganardsll, Avesta este valasll in condilile previzute de art. 7 din Lages rr, 455/2001,
t:umt_wral' cuat, 3 din O,0.G. ar, A1/2016, exclusly in mediyl elgctronic, pentru activitht! si procese
administrative previzute da legisiatia In vigoare. Valabliltatea poate fi extinss $iIn forme fzicd a
documentulul, 573 semndtyra dlografs, ey acceptyl expres sau procedural al institutiel publice ori entiati
care & sollcitat prezentaren acesty extras,

Verificares corectibudinii 5l realltatl informatiilor continute da document se peate face la adresa
wwwancph.ro/verificars, foiosing codul de verificare aniine visporthil n antet, Codul da verificars sste
valabil 30 dg zile calendaristice de 1a momentul generril documentului.

Data si ora generirli,
25/09/2019, 20:36

o
*
L

hd
ne W’?"" AR
y Frg S
)y om0 |
DQoturmant care copine date o caracter personal, protgate de prevederio Legil N, 61772001, Pagina 2 din 2
Batrgs antiu i aciaaie owting 14 aligso RpRYADSPL I Foringlar veryionsa 1.4
- - e e e i o st -
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y :
> ROMANIA SJ\N
YUDETUL TIMIS pu
MUNICIPIUL TIMISOARA DIRECTIA i Dt 18R
DIRECTIA SECRETARIAR GENERAL e ERENURS

AT s e :
COMPARTIMENTUL ADMINISTRARE FOND FUNCIAR ° o 1+ EVECSE (E§T

A NR, CT2019-5944/14.10.2019 A PRI o ﬁ{?‘]%
g -

V.1 {642) ‘n:{_ﬂﬁ . SEMNATURA
o

Citre,
DIRECTTA CLAIHRI TERENURI SY DOTARI DIVERSE 1 EST
BIROUL CLADIRI TERENURI 1 EST

3 Referitor la adresa dvs,, inregistratd sub mndrul CT2019-5944/10,10.2019, va cormunicim faptul ¢4,
' potrivit evidentelor Compartimentului Administrare Fond Funciar, In momentul de fajd, respectiv din
dosatsle depuse o temei art. 36, alin(5) din Legea nr. 18/1991, republicath, art. 34 din Legea nr.1/2000 gt
Tithu] IV, V i VI din Legea nr, 2472005 completate pdnd in prezent cu actele solicitate de citre Comisia
municipals de fond funciar rezulid faptul cd, parcels cu nr. op: 5637, Wscrisd in CF. o 408715
Timisoara, ©.F. vechi nr. 1, sitnatd in Timigoara, str. Dacilor, nx, 13, pu _este solicitatd de citre fogtii
proprietari sau mogtenitorii acestora.

Montiondm faptul cé, verificarea parcelei s-a fcut strict pe datele comunicate de durneavoastrd prin
adresa (C.F. anexat),

cazu] o care terenn] se identificd prin alte numere 1opografice, rezuliate In urma resmbularilor,

seu prin mr. cadastrale, este necesar 5% ne comunicati aceste numere topografice/cadastrale, in vederea
verificari,

Responsahil compartiment,

CONSILIER, CONSILIER,
JOSAN CR{STIAN OANCEA DACIANA LIANA

(oore
o

Wed. /Dact, £0.0.L-
Enad

2 21 S cun

o e i e Sl . R, M

B S
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ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIFIUL TIMISOARA

DIRECTIA CLADIRI TERENURI SI DOTARI DIVERSE | EST
BIROUL CLADIRI TERENUR] | EST

NR. CT2019-5944/11.10.2019

CATRE,

COMPARTIMENT SPATII CU ALTA DESTINATIE | EST

Referitor la sclicitarea dvs., Inregistratd sub ny, de mai sus, va comunicarm faptul ¢a nu 4
fost depust cerere de revendicare, prin notificars, conform prevederilor Legii ne. 1020001 si nici
fu baza O.U.G, nr, 94/2000, republicats, modificats §i completatd prin O.0.G. nr, 209/2005,
privind retrocedaren unor imobile care au apartinut cultelor religivase din Romania, pentru

- imobilul din Timisoara, sir. Dacilor .13 inscris in CF.nr. 40871 5-C1-U3 Timigcara,
nr. top, 5837 .

e R S K kb

SEF BIROU,
C;E\IJNNPI] A
T W VU |

Timlguar 2027
Caphiald Ewropasni & Culiueli
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/

ROMAN]A ¢ B RO
JUDETUL Timig e
MUN[(‘IPIUL TIM]SOARA DIRECTIA CLADI, "-’En’};:luxﬁ:u
SERVICIUL JURID]C SILDOTLS: e CIEST
BIRODL, CONTENCIOS

Nr.CT2019-5044/16,10.2019 o H)% bl !
EMN TURA e e

CATRE, .
DIRECTIA CLADIRI, TERENUR} SIDOTARI DIVERSE | EST
COMPARTIMENTUL SAD 1 EST

Referitor la adresa dvs. oy nr., de mai sus v comunicim ¢i in prezent, in
evidentele Serviciului Juridie my figureaza litigii pe rojul instantelor de judecati in
curs de solutionare, cu privire la imobilul situat in Timigoara, str. Dacilor nr. 13,
parter si subsol, SAD 3, judetu] Timis, inscris in CF nr. 40871 5-C1-U3 Timisoara nr.,
cad, 408715-C1-U3.

Mentiondm ci verificarea s-a flicut sirict dupa elementele comunicate de
dvs., nu si dup#l numérul eventualelor dispozifii emise in baza Legii nr. 1072001 sau
a altui act normativ de restituire, fiind necesar ¢a pe viitor si pe comimicati si acest

i aspect,
SEF BIROU, CONSILIER JURIDIC,
: MIHAELADUMITRUY ADINA BALOGH
; noog
% iy J»QS(
z’ ’
i CONRI :{f '
g LAURK NATET :
| )
i
ABMG/2

¥ -n

R MR TS TR R e JRE—
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IDENTIFICARF,
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